Sygn. akt I ACa 1370/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO del. Bernard Chazan

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa S. W., A. W. (1), M. W. (1), D. W., M. W. (2) i M. W. (3)
przeciwko J. J., P. P.i(...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie

z dnia 20 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 1304/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od powodéw S. W., A. W. (1), M. W. (1), D. W., M. W. (2) i M. W. (3) na rzecz
pozwanych J. J. i P. P. kwoty po 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) oraz na rzecz pozwanego
(...) W. kwote 10 800 zl (dziesie¢ tysiecy osiemset zlotych), tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSA Dorota Markiewicz SSA Roman Dziczek SSO (del.) Bernard Chazan

Sygn. akt I ACa 1370/16

UZASADNIENIE

Powodowie - S. W., A. W. (1), M. W. (1), D. W., M. W. (2) i M. W. (3) wnieéli o stwierdzenie niewazno$ci umowy
zawartej w dniu 16 wrzesnia 1998 r. przed notariuszem E. M. prowadzacg Kancelarie Notarialng w W. rep. A nr (...),
miedzy Gming W. —T., a J. J.iP. P.. W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze sa spadkobiercami ustawowymi
po zmartej J. W. (1), ktorej przystugiwalo prawo wlasno$ci nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (obecnie ul. (...)) wW..
Ostateczng decyzja nr (...) z dnia 26 lutego 1974 r. dokonano wywlaszczenia ww. dzialki, pierwotnie z przeznaczeniem
pod budowe osiedla mieszkaniowego (...), a nastepnie w celu urzadzenia parkingu — garazu osiedlowego. Powodowie
podniesli, ze zgodnie z decyzja Wojewody (...) zdnia 12 maja 1992 r., Gmina D. P. nabyla z mocy prawa sporna dzialke,
a zgodnie z decyzja (...) Dzielnicowego W. P. z dnia 2 paZdziernika 1989 r., oddano ja w uzytkowanie wieczyste na
rzecz J. J. z przeznaczeniem pod budowe piekarni z cze$cig mieszkalng.



Pismem z dnia 1 sierpnia 1991 r. powodowie zainicjowali postepowanie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci, ktore
zostalo zawieszone z uwagi na fakt, ze grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym. Organ
stwierdzil przy tym, ze wynik postepowania administracyjnego w przedmiocie zwrotu spornej nieruchomosci zalezy
od uprzedniego ustalenia przez sad waznosci umowy zawartej miedzy pozwanymi.

Zdaniem powodow istnieja podstawy do uwzgledniania ich zadania, bowiem cel, na ktéry nastapito wywlaszczenie
nieruchomodci, nie zostal zrealizowany, za$ o zamiarze uzycia wywlaszczonego gruntu na cel inny, niz ten okreslony
w decyzji, nie zostali zawiadomieni. Wskazywali przy tym na naruszenie art. 34 ust. 11 art. 35 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (dalej: u.g.n.), na nieprawdziwe o$wiadczenie przedstawiciela Gminy W. T. zawarte w akcie
notarialnym, na brak tozsamo$ci podstawy prawnej w decyzji o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i w
umowie o oddaniu dzialki gruntu w uzytkowanie wieczyste oraz na zawarcie umowy w oparciu o decyzje, ktéra byla
sprzeczna z ustawa obowiazujaca w dacie jej wydania. Wykazujac istnienie interesu prawnego powodowie podniesli,
Ze wobec ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz J. J. i K. P. nie jest mozliwe skuteczne Zadanie zwrotu
nieruchomosci od wlaéciwej jednostki samorzadu terytorialnego.

Pozwani J. J. i P. P., w odpowiedzi na pozew, wnie$li o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw
procesu. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podniesli, ze fakt uzyskania przez nich prawa uzytkowania wieczystego
w czasie obowigzywania u.g.n. nie oznacza, ze skutki potencjalnych uchybienn dotyczacych zwrotu nieruchomosci
powinny by¢ oceniane wylacznie na podstawie tej ustawy. Czynnikiem decydujacym jest w tym przypadku powziecie
przez organ zamiaru oraz data faktycznego rozdysponowania wywlaszczong nieruchomoscia na inny (niz uprzednio
zakladany) cel, co determinuje wybdr wlasciwej podstawy prawnej w niniejszej sprawie. Zgodnie z art. 136 ust.
2 u.g.n., w razie powziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czeéci na inny cel niz okreslony
w decyzji o wywlaszczeniu, wlasciwy organ zawiadamia poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobierce o tym
zamiarze, informujac rownocze$nie o mozliwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomos$ci. W ocenie pozwanych organ
zadecydowal o uzyciu spornej cze$ci wywlaszczonej nieruchomosdci na inny cel niz okre§lony w decyzji, jednakze
uczynit to jeszcze przed wejéciem w Zycie u.g.n. Powolywali sie przy tym na wydane w dniu 26 czerwca 1987 r. przez
Naczelnika Urzedu Dzielnicowego P. w W. wskazanie lokalizacyjne nr (...) oraz dokonana w dniu 21 pazdziernika
1987 r. ((...)) modyfikacje powyzszej decyzji. Z powyzszego wywodzili, ze wlasciwy organ powzial zamiar uzycia
wywlaszczonej nieruchomoéci i zrealizowal go juz w latach 1987 - 1990, a zatem jeszcze przed wejSciem w zycie
przepisow, na ktore powoluje sie strona powodowa. W konsekwencji tego, aktem prawym, ktorego przepisy stanowig
podstawe oceny ewentualnych naruszen prawa powododw, jest ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci (dalej: u.g.g.), ktéra nie zawierata regulacji odpowiadajacej treéci art. 136
ust. 2 u.g.n., wobec czego skutkiem ewentualnego naruszenia przepiséw u.g.g. nie moze by¢ niewazno$¢ spornej
umowy. Pozwani za calkowicie niezasadny uznali zarzut powodow, ze wazno$¢ umowy ustanawiajacej uzytkowanie
wieczyste i przenoszacej wlasno$¢ budynkow, zawartej na podstawie art. 208 u.g.n. zalezy od okreslenia w niej
obowiazku zwigzanego z realizacjg celu publicznego. Podnosili, Ze calkowicie chybione jest twierdzenie, jakoby
naruszenie art. 34 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 35 u.g.n. prowadzilo do niewaznosci czynno$ci prawnej. Wskazywali
przy tym, ze obowiazki ksztaltowane przez art. 35 u.g.n. dotycza jedynie przypadkéw zbycia nieruchomosci w trybie
przetargowym oraz przypadkéw prawa pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 34 u.g.n., nie za$ sytuacji oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej, co mialo miejsce w niniejszej sprawie. Podnosili, ze nie
sposob powolywaé sie na rzekoma wadliwo$¢ o$§wiadczenia przedstawiciela Gminy W. — T. w W., zawartego w §
1 kwestionowanej umowy, bowiem okreSlenie: ,stan prawny nieruchomos$ci w chwili zawierania umowy nie ulegt
zmianie”, odnosi sie do stanu prawnego warunkujacego skuteczne skorzystanie przez J. J. oraz P. P. z roszczenia
o ustanowienie uzytkowania wieczystego zgodnie z art. 208 u.g.n. Zwazywszy na to, ze nieruchomos$¢ zostala uzyta
na inny cel juz w 1987 r., kwestionowanie prawdziwo$ci oSwiadczenia przedstawiciela gminy nie moze — wedlug
pozwanych — skutkowa¢ uniewaznieniem ww. czynno§$ci prawne;j.

Pozwane (...) W. w odpowiedzi na pozew wnioslo o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie kosztow procesu.
W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany zarzucil brak interesu prawnego po stronie powodéw do wytoczenia
powddztwa w oparciu o art. 189 k.p.c. oraz zaprzeczyl, aby doszlo do uzycia nieruchomoéci na inny cel niz



okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu. Zdaniem pozwanego wywlaszczona nieruchomo$¢ miata by¢ przeznaczona
pod budowe osiedla mieszkaniowego, w sktad ktérego wchodzi cala infrastruktura, w tym réwniez obiekty np. o
charakterze handlowym i ustugowym. Pozwany zakwestionowal zarzut odnoszacy sie do braku wykazu nieruchomosci
przeznaczonej do zbycia, podnoszac, ze taki wykaz zostal sporzadzony i ogloszony w sposéb zgodny z pierwotnie
obowigzujacym brzmieniem art. 35 u.g.n.

Pozwani J. J. i P. P. przylaczyli sie do zarzutéw pozwanego (...) W. w zakresie braku interesu prawnego oraz tego,
ze inwestycja zrealizowana na spornej nieruchomosci nie wykraczala poza granice celu publicznego okresSlonego w
decyzji wywlaszczeniowe;.

Pismami z dnia 17 marca 2015 r. i 31 marca 2015 r. powodowie podnie$li, ze prawidlowo$¢ czynnosci prawnej powinna
by¢ oceniana w oparciu o przepisy obowigzujace w dniu jej dokonania, o czym $§wiadczy chociazby fakt powolania sie w
zaskarzonej umowie na art. 208 u.g.n. Zdaniem powodéw, zawiadomienie poprzedniego wiasciciela jest obligatoryjne
z chwila powziecia zamiaru uzycia nieruchomosci na inny cel. W konsekwencji cel ten nie powinien by¢ realizowany
przed wykonaniem powyzszego obowiazku i wyrazeniu przez wlaSciciela swojego stanowiska w okre$lonym terminie.
Naruszenie za$ w art. 136 u.g.n. uzasadnia twierdzenie, ze rozporzadzenie przez gmine wywlaszczong nieruchomoécia
jest dotkniete niewaznoScia bezwzgledna.

Powodowie wskazali tez, ze juz w decyzji lokalizacyjnej podano okoliczno$é braku przejecia terenu przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...), a tym samym trudno uznaé, aby jakikolwiek cel wywlaszczenia zostal zrealizowany. Uzasadnia to
twierdzenie o zbednoSci tej nieruchomo$ci.

W ocenie powodéw posiadaja oni zatem interes prawny w niniejszej sprawie, skoro bez uprzedniego ustalenia
wazno$ci umowy zawartej miedzy pozwanymi nie jest mozliwe skuteczne Zadanie przez nich zwrotu spornej
nieruchomosci w postepowaniu administracyjnym.

W pismach procesowych z dnia 14 i 15 kwietnia 2015 r. pozwani podkredlili, ze niezaleznie od oceny
prawidlowo$ci zawieszenia postepowania administracyjnego, kwestia zwrotu wywlaszczonej nieruchomoséci powinna
by¢ rozstrzygnieta przez wlaSciwy organ administracji publicznej i tym samym nie powinna sta¢ sie przedmiotem
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Ponadto pozwani odniesli sie do tresci decyzji lokalizacyjnej nr (...), ktéra nadal
funkcjonuje w obrocie prawnym. Na jej podstawie doszlo bowiem do gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i
jej fizycznego wykorzystania jeszcze przed zlozeniem wniosku o zwrot. Oznacza to, Ze nawet w przypadku naruszenia
art. 69 ust. 1 u.g.g., umowa o ustanowieniu uzytkowania wieczystego nie moze by¢ z tej przyczyny uznana za niewazna.

Pozwane (...) W. ponadto stwierdzilo, ze skoro uzytkowanie wieczyste zostalo oddane posiadaczom w trybie art. 208
u.g.n., to nie sposéb przyjaé, aby doszlo do naruszenia uprawnien powodéw. W niniejszej sprawie zastosowanie ma
rowniez art. 229a u.g.n., ktdry wprawdzie utracil swoja moc wskutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K
6/05, lecz zgodnie z obowigzujaca linig orzecznicza przepis ten jest nadal aktualny dla zdarzen, ktore nastapily przed
tym terminem. Pozwany podnio6sl, ze w sytuacji, gdy zagospodarowanie — cho¢ niezgodne z celem wywlaszczenia —
ma charakter staly, zwrot nieruchomosci jest niemozliwy.

W piSmie z dnia 22 maja 2015 r. pozwani J. J. i P. P. wskazali, ze wyroki zapadle w przedmiocie okreslenia
wzajemnej relacji art. 136 i art. 208 u.g.n. (I CSK 400/13 i VI ACa 1143/12) nie moga by¢ brane pod uwage przy
rozpoznawaniu niniejszej sprawy, gdyz ich rozstrzygniecie oparto na odmiennym stanie faktycznym. Sprawy te
dotyczylty bowiem kwestii wazno$ci umowy uzytkowania wieczystego majacej za przedmiot grunt niezabudowany, na
ktérym od momentu wywlaszczenia nie zrealizowano zadnej inwestycji.

Pismem z dnia 9 czerwca 2015 r. powodowie podniesli, ze Trybunal Konstytucyjny orzekl o zasadzie zwrotu
nieruchomos$ci niewykorzystanej zgodnie z celem wywlaszczenia, ktéra ma range konstytucyjng wynikajaca z tresci
art. 21 ust. 2 Konstytucji. Odnoszac sie zas do swojej argumentacji wskazanej juz w poprzednich pismach procesowych
dodali, ze obowigzek zawiadomienia poprzedniego wlasciciela o tym, ze wywlaszczona nieruchomo$¢ stala sie zbedna,



wywodzony byl juz w okresie obowigzywania art. 47 ust. 4 i art. 69 u.g.g. W ocenie powodoéw art. 229a u.g.n. nie ma
zastosowania w niniejszej sprawie, skoro utracil moc z dniem 9 kwietnia 2008 r.

Strony podtrzymaly swoje stanowiska w dalszym toku postepowania.

Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil powoddztwo oraz zasadzil
solidarnie od powodéw S. W., A. W. (1), M. W. (1), D. W.,, M. W. (2) i M. W. (3) na rzecz J. J. i P. P. po 3.617,00 zl i
na rzecz (...) W. kwote 7.200,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja nr (...) z 26 lutego 1974 r. dokonano na rzecz Skarbu Panstwa wywlaszczenia nieruchomosci o powierzchni
17.649 m” polozonej przy ul. (...) (obecnie ul. (...)) w W.. Decyzja stala sie ostateczna z dniem 17 marca 1974 r.
Wywlaszczony teren obejmowal cze$é dawnej dzialki nr (...) o pow. 5.109 m® i cze$¢ dawnej dziatki nr (...) o pow. 15.691

m” z obrebu ewidencyjnego 166 (obecnie dzialka (...) z obrebu (...), uprzednio oznaczona réwniez jako dziatka (...)).

Z aktu wlasno$ci ziemi nr 198 z dnia 13 lutego 1973 r. wynikalo, ze prawo wlasno$ci do ww. nieruchomo$ci na dzien
wywlaszczenia przystugiwalo J. W. (1).

Zgodnie z decyzja nr (...) celem wywlaszczenia wlasciciela ze spornej nieruchomosci bylo — w oparciu o decyzje
Wydziatu Architektury i Nadzoru Budowlanego i Geodezji Prezydium Rady Narodowej (...) W. nr (...) z dnia 2 grudnia
1972 roku o lokalizacji inwestycji — przeznaczenie jej pod budowe osiedla mieszkaniowego (...). Decyzja nr (...) zostala
jednak anulowana przez wydanie w dniu 8 stycznia 1974 r. decyzji nr (...), ktéra to z kolei zostala anulowana decyzja
nr (...) z dnia 29 sierpnia 1974 r. Nastepnie decyzja nr (...) z dnia 12 wrzeénia 1975 r. anulowano decyzje nr (...).

Ostatecznie decyzja z dnia 12 wrze$nia 1975 r. nr 218/75 ustalono lokalizacje osiedla (...)na terenie polozonym w
dzielnicy W. — P., a na wywlaszczonej nieruchomo$ci mial powstaé czterokondygnacyjny parkingo — garaz osiedlowy.

W dniu 21 pazdziernika 1987 r. — wskutek zmiany decyzji z 29 czerwca 1987 r. nr (...) — Urzad Dzielnicowy W. P. udzielil
J. J. wskazania lokalizacyjnego nr (...)na realizacje piekarni typu (...) z cze$cia mieszkalng, na terenie o powierzchni

1.500 m? przy ul. (...) w W.. Nastepnie decyzja nr (...) z 28 kwietnia 1988 r. ustalono nowg lokalizacje ww. inwestycji

(zgodnie ze szkicem sytuacyjnym obejmujacym sporna nieruchomosé). W zalaczniku nr 2 do powyzszej decyzji w
pkt 3.3 zawarto stwierdzenie, ze ,przedmiotowy teren objety zostal decyzja nr (...) z dnia 12 wrzeénia 1975 roku na
realizacje osiedla mieszkaniowego (...) dla Spéldzielni Mieszkaniowej (...); zgodnie z ww. ewidencja SM (...) do chwili
obecnej nie przejal ww. terenu, a zatem decyzja powyzsza jest niewazna”.

Decyzja (...) Dzielnicowego W. P. z dnia 2 pazZdziernika 1989 r. oddano J. J. w uzytkowanie wieczyste dzialke

niezabudowana o pow. 1.563 m‘?

mieszkalna. Z treSci decyzji wynikalo, ze stanowi ona podstawe do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na spornej nieruchomos$ci — w oparciu o pozwolenie na budowe z dnia 9
maja 1988 r. nr (...) wydane przez Urzad Dzielnicowy W. P. (znak (...)) — J. J. posadowila dwa budynki (ustugowy —
piekarnie oraz dobudowany do niej, trzykondygnacyjny obiekt mieszkalny), ktére nastepnie zglosila celem oddania
do uzytkowania. Przyjecie przez organ zgloszenia nastgpilo w 1990 r. Woéwczas zmieniono rowniez decyzje z dnia 2
pazdziernika 1989 r. w zakresie ustalenia pierwszej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

potozong w W. przy ul. (...) z przeznaczeniem pod budowe piekarni z czeSciag

J. W. (1) zmarla w dniu 4 sierpnia 1977 r. Spadek po niej nabyli: maz A. W. (2) oraz dzieci — S. W. (powdd), M. D., B.
W.iJ. W. (2). A. W. (2) zmarl 21 maja 1985 r. Na podstawie dziedziczenia ustawowego spadek po nim nabyli: S. W.
(powdd), M. D., B. W.iJ. W. (2). W dniu 1 sierpnia 1991 r. ww. spadkobiercy po zmarlej J. W. (1) i A. W. (2) zlozyli w
Urzedzie D. Gminy W. P. wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., tj. czeSci gruntu
znajdujacego sie przy Trasie (...). W uzasadnieniu pisma wskazali, ze wywlaszczona dzialka nie zostala w zaden sposéb
zagospodarowana, a dzialania dysponenta ograniczyly sie wylacznie do wyburzenia budynkoéw.



Sporna nieruchomo$¢, ktéra od 1992 r. stanowila, w oparciu o decyzje Wojewody (...), wlasno§¢ D. Gminy P., na
podstawie art. 36 ust.1 ustawy z dnia 25 marca 1994 r. o ustroju (...) W. zostala przekazana Gminie W. T.. W dniu
1992 r. gmina zlozyta do Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w W. wniosek o urzadzenie ksiegi wieczystej
dla wywlaszczonej nieruchomosci oznaczonej wowczas w ewidencji gruntow jako dziatka nr (...) z obrebu(...).

Pismami z dnia 4 lipca 1995 r. i 2 stycznia 1996 r., kierowanymi do Zarzadu Gminy W. — T., J. J. wniosla o
~przyspieszenie zalatwienia spraw formalnych zwiazanych z realizacja Decyzji (...)z dnia 02.10.1989 roku i (...)
Prezydenta (...) z dnia 15.10.1990 roku w sprawie ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania dzialki o pow. 1.563

m{? ww. przy ul. (...)”. W odpowiedzi na powyzsze Gmina poinformowala pozwana, ze nie ma wplywu na bieg
rozpatrywanych wnioskow o zalozenie ksigg wieczystych.

W dniu 28 sierpnia 1997 r. sad wieczystoksiegowy zawiadomil Gmine W. T. o dokonanym w nowo zalozonej
ksiedze wieczystej wpisie, wobec czego podjeto czynno$ci zmierzajace do zawarcia notarialnej umowy uzytkowania
wieczystego (sporzadzono operat szacunkowy celem ustalenia wysokosci oplaty, zaproponowano pozwanej rozliczenie
dotychczasowych oplat dzierzawnych, w tym z uwzglednieniem waloryzacji, prowadzono réwniez negocjacje w
zakresie warunkow umowy).

W dniu 11 sierpnia 1998 r. w Urzedzie Gminy W. — T. wywieszono na okres 21 dni wykaz nieruchomoSci
przeznaczonych na podstawie art. 208 u.g.n., do oddania w uzytkowanie wieczyste. W powyzszym wykazie zostala
ujeta wywlaszczona nieruchomo$¢ — jako grunt przeznaczony zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
na cele uslugowo — mieszkaniowe.

W dniu 16 wrzesnia 1998 r. zostala zawarta miedzy Gming W. T., a J. J. i P. P. w formie aktu notarialnego, umowa
oddania dziatki gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynkéw (rep. A nr (...)). Na podstawie tej umowy
pozwani J. J. i P. P. nabyli w trybie bezprzetargowym uzytkowanie wieczyste nieruchomosci oznaczonej jako dziatka

(...) z obrebu(...) o pow. 1.563 m(?

(2)

na okres 99 lat oraz wlasnoé¢ budynku stanowiacego piekarnie typu(...) o

pow. uzytkowej 1.117m" = i budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej 165,5 m(?. Podczas zawierania ww. umowy
przedstawiciel Gminy W. T. o§wiadczyl, ze stan prawny wywlaszczonej nieruchomosci nie ulegl zmianie oraz, ze przy
zawarciu umowy nie zostal naruszony artykul 34 u.g.n. Nabywcy zas o§wiadczyli, ze stan prawny nieruchomo$ci jest

im znany.

Whniosek o zwrot wywlaszczonego gruntu zostal przez S. W., M. D., B. W. i J. W. (2) ponowiony pismem z dnia 5
sierpnia 1998 r.

W dniu 21 wrze$nia 1999 r. uzytkowanie wieczyste ustanowione na rzecz pozwanych zostalo wpisane do ksiegi
wieczystej spornej nieruchomosci.

W dniu 15 maja 2008 r. zmarl B. W.. Spadek po nim nabyli: A. W. (1) (powddka), M. W. (1) (powddka). W dniu 26
lutego 2011 r. zmarla M. D.. Spadek po niej nabyli: S. W. (powdd), J. W. (2) i M. W. (1) (powddka).

Pismem z dnia 28 czerwca 2012 1. S. W., J. W. (2), M. W. (1) i A. W. (1) o$wiadczyli przed wlasciwym organem, ze
podtrzymuja zadanie zwrotu dzialki ewidencyjnej nr (...) (dawniej nr(...)) z obrebu(...). W Starostwie Powiatowym
w W. wszczeto tym samym postepowanie administracyjne w sprawie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, ktore
postanowieniem z dnia 5 czerwca 2014 r. zostalo zawieszone do czasu rozstrzygniecia zagadnienia wstepnego, jakim
jest ustalenie niewazno$ci umowy notarialnej zawartej miedzy pozwanymi.

W dniu 28 lipca 2014 r. zmart J. W. (2). Spadek po nim nabyli: D. W. (powodka), M. W. (2) (powbddka), M. W. (3)
(powbddka).



W zwiazku z rozstrzygnieciem organu administracyjnego powodowie, jako spadkobiercy po zmartej J. W. (1), ktorej
przystugiwalo prawo wiasnoéci do ww. nieruchomosci na dzieh wywlaszczenia, wniesli pozew, ktory zainicjowal
niniejsze postepowanie.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze roszczenie jest nieusprawiedliwione.

Niesporne bylo, ze dokonano wywlaszczenia na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (obecnie
ul. (...)) w W., stanowiacej uprzednio wtasno$é¢ J. W. (1). Strony nie kwestionowaly réwniez i tego, ze doszlo do
zawarcia miedzy pozwanymi umowy oddania gruntu objetego decyzja wywlaszczeniowa w uzytkowanie wieczyste. Na
podstawie tej umowy J. J. i P. P. nabyli bowiem w trybie bezprzetargowym uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka (...) z obrebu (...)na okres 99 lat oraz wlasno$¢ posadowionych przez nich na tym gruncie
budynkéw.

Kwestia sporng — zdaniem Sadu pierwszej instancji - pozostawalo ustalenie, czy cel, na ktory nastgpito wywlaszczenie
nieruchomoéci, zostal de facto zrealizowany; czy doszto do przeznaczenia nieruchomoscii jej fizycznego wykorzystania
w sposob niezgodny z art. 34 ust. 1, 351 136 u.g.n., a takze art. 47 ust. 4 i art. 69 u.g.g, a jesli tak, to czy podjete
przez pozwanych dzialania dotkniete byly niewazno$cia bezwzgledna. Sporne bylo i to, czy prawidlowosé¢ czynnoéci
prawnej powinna by¢ oceniana w oparciu o przepisy obowigzujgce w dniu jej dokonania, czy tez o te, ktére pozostawaly
aktualne w dacie powziecia przez organ zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomo$ci. Sporne bylo réwniez, czy strona
powodowa posiada interes prawny w wytoczeniu powodztwa w niniejszej sprawie.

Odnoszac sie do kwestii istnienia interesu prawnego po stronie powodéw w wytoczenia powodztwa o ustalenie
(art. 189 k.p.c.), Sad wskazal, ze powodowie musieli wykaza¢, ze istnieje potrzeba wytoczenia powodztwa przeciwko
wskazanym w pozwie pozwanym. Zgodnie z art. 189 k.p.c., interes prawny wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewnosé
stosunku prawnego lub prawa. Niepewno$¢ ta powinna byé obiektywna, czyli zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny
sytuacji, a nie tylko wedlug odczucia powoda. Interes prawny w rozumieniu wskazanego przepisu wystepuje tylko
wowczas, gdy zachodzi potrzeba udzielenia ochrony prawnej (por. uchwate SN z dnia 25 stycznia 1995 r., III CZP
179/94, OSNC 1995, nr 5, poz. 76), nie istnieje natomiast w okoliczno$ciach uksztaltowanych jednoznacznie stanem
prawnym

i niekwestionowanymi zdarzeniami prawnymi (por wyrok SN z dnia 21 lutego 1997 r., I CKU 7/97, Prok. I pr. 1997,
nr 6, s. 39).

Odnoszac sie do sprawy, Sad Okregowy stwierdzil, Ze powodowie w niniejszej sprawie majg interes prawny
uzasadniajgcy zadanie pozwu.

Ustanowienie uzytkowania wieczystego na wywlaszczonej nieruchomo$ci skutkowalo tym, ze faktycznym
dysponentem gruntu stali sie pozwani — J. J. i P. P.. Taka okoliczno$¢ uniemozliwila powodom domaganie sie zwrotu
powyzszej nieruchomosci od wla$ciwej jednostki samorzadu terytorialnego.

Oddanie przez Gmine wywlaszczonej dzialki w wieczyste uzytkowanie nie powinno pozbawia¢ powodéw mozliwosci
dochodzenia ustalenia niewazno$ci takiego rozporzadzenia.

W sprawie dokonano wywlaszczenia gruntu stanowigcego wlasnosé J. W. (1) na podstawie prawomocnej decyzji z
dnia 26 lutego 1974 r. Z decyzji nr (...) za$§ wynikalo, ze nieruchomos$¢ ta byla przeznaczona pod budowe osiedla
mieszkaniowego (...).

Ze wzgledu na ustalenie nowych granic lokalizacyjnych, ostatecznie jednak ustalono, ze na dzialce nr (...) z obrebu
ewidencyjnego (...) powstanie parkingo — garaz osiedlowy.

Posadowienie zatem na tej dzialce budynku uslugowego i przynaleznego do niego budynku mieszkalnego nie bylo
sposob uznaé za realizacje w jakiejkolwiek czeSci inwestycji osiedla mieszkaniowego, tym bardziej, Ze na spornej
nieruchomoéci nigdy nie powstat parking, albo garaz.



Sad nie podzielil twierdzenia pozwanego (...) W. co do tego, ze wywlaszczona nieruchomos$é miata by¢ przeznaczona
pod budowe osiedla, w sktad ktorego wchodzi cala infrastruktura, w szczegélnoéci obiekty o charakterze handlowym
i uslugowym, skoro w dacie podejmowania decyzji wywlaszczeniowej przez wladciwy organ nie przewidywano, aby
na terenie dzialki nr (...) mialy powstaé¢ inne budynki niz mieszkalne. P6Zniejsza zmiana lokalizacyjna uwzgledniala
nadto mape sytuacyjna, zgodnie z ktéra na spornym gruncie powinien znajdowa¢ sie czterokondygnacyjny parking
przynalezny do planowanych budynkow. Obiekt ten nie zostal jednak wybudowany, a tym samym nie zrealizowano
celu wywlaszczenia nieruchomosci nalezacej do J. W. (1).

Sad pierwszej instancji mial na uwadze, ze wywlaszczenie prowadzace do pozbawienia wlasciciela prawa wlasno$ci
do rzeczy jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy dokonywane jest na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem.
Wskazal na przepis art. 21 ust. 2 Konstytucji. Konsekwencja moznoSci pozbawienia prawa wlasnosci nieruchomoscei
jedynie na cel publiczny, okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu, jest obowiazek uzycia jej wylacznie dla realizacji tego
celu oraz obowigzek zwrotu nieruchomoéci poprzedniemu wlascicielowi lub jego nastepcom prawnym, w wypadku,
gdy nie zostanie wykorzystana na ten cel (wyr. SN z dnia 28 maja 2014 roku, I CSK 400/13, LEX nr 1532676).

Sad Okregowy wskazal, ze w obecnym stanie prawnym, zwrot wywlaszczonych nieruchomosci uregulowany jest w
rozdziale 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wedlug tresci art. 136 ust. 1, 2 i 3 tej ustawy, nieruchomosé
wywlaszczona nie moze byé uzyta na cel inny niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, z uwzglednieniem art. 137 u.g.n.,
chyba, ze poprzedni wlaéciciel lub jego spadkobierca nie zloza wniosku o zwrot tej nieruchomo$ci. W razie powziecia
zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci na inny cel niz okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu,
wladciwy organ zawiadamia poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujgc réwnocze$nie
o mozliwo$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Poprzedni wlaéciciel lub jego nastepca prawny moga zadaé zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli, stosownie do przepisu art. 137 ustawy, stala sie zbedna na cel
okres$lony w decyzji o wywlaszczeniu.

Przeslanki prawa do zwrotu nieruchomoéci zostaly zatem uregulowane w spos6b niemalze tozsamy do zasad
okreslonych w obowiazujacej uprzednio ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomodci (u.g.g.).

Art. 47 ust. 4 u.g.g. przewidywal, ze nieruchomos$é wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na inne cele niz cele okreslone
w decyzji o wywlaszczeniu, chyba, ze nie mogla by¢ zwrocona w trybie okreSlonym w art. 69 u.g.g. z braku
zgody poprzedniego wlasciciela albo jego nastepcy prawnego. Art. 69 ust. 1 u.g.g. za$§ wskazywal, ze nieruchomo$c
wywlaszczona lub jej cze$é podlega zwrotowi na rzecz poprzedniego wilasciciela lub jego nastepcy prawnego na jego
wniosek, jezeli stala sie zbedna na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu.

Rownoczesnie ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomo$ci nie stanowita wprost (tak jak obecnie
u.g.n.) o obowiazku zawiadomienia wywlaszczonego wlasciciela lub jego nastepcy prawnego, ze nieruchomosé stala
sie zbedna lub, ze w zwigzku ze zbedno$cia na ten cel, zamierzone jest jej uzycie na cel inny oraz obowigzku
informowania o mozliwoéci jej zwrotu. Niemniej takie obowiazki obciazaly wlasciwy organ z urzedu, skoro dopiero
wiedza poprzedniego wlaSciciela uzyskana na skutek zawiadomienia, uzasadniala przypisanie mu inicjatywy realizacji
roszczenia przez zlozenie wniosku o zwrot nieruchomosci.

Gmina W. T., mimo niezrealizowania celu wywlaszczenia i podjecia decyzji o oddaniu w uzytkowanie wieczyste
dzialki na rzecz osoby trzeciej, nie zawiadomila nastepcéw prawnych J. W. (1) o zamiarze uzycia wywlaszczonej
nieruchomo$ci na inny cel. Spadkobiercy nie mieli zatem mozliwo$ci ustosunkowania sie do takiej decyzji, a ponadto,
juz w 1991 r. zainicjowali postepowanie o zwrot nieruchomo$ci, mimo ze woéwczas nie mieli wiedzy na temat
rzeczywistego przeznaczenia gruntu.

W uzasadnieniu swojego wniosku podawali, ze wywlaszczona dzialka nie zostala w zaden sposob zagospodarowana,
a dzialania dysponenta ograniczyly sie wylacznie do wyburzenia budynkow.



Obowiazek zawiadomienia nastepcoéw prawnych wlasciciela spoczywat na organie bez wzgledu na okolicznos¢, ktora
z ww. ustaw obowiazywala w danym czasie.

Wobec powyzszego, zarzut (...) W. odnoszacy sie do realizacji zamiaru uzycia nieruchomosci juz w 1987 r., pozostawatl
- zdaniem Sadu - nieistotny. Natomiast stanowisko pozwanych J. J. i K. P. w zakresie konieczno$ci stosowania
w niniejszym stanie faktycznym przepiséw u.g.g. z uwagi na powziecie przez organ zamiaru i date faktycznego
rozdysponowania wywlaszczong nieruchomoscia na inny cel, rowniez nie znajdowalo uzasadnienia. Sad zaznaczyl,
ze przedmiotem tego postepowania jest ocena wazno$ci umowy zawartej w dniu 16 wrze$nia 1998 r., a nie wazno$ci
czynnosci, jaka byl zamiar, czy tez faktyczne rozdysponowanie wywlaszczona nieruchomoscia. Innymi stowy, wazno$¢
ww. umowy podlegala ocenie wedlug przepiséw obowiazujacych w dacie jej zawarcia, czyli pod rzagdami u.g.n.

Z uwagi na zbiezno$¢ art. 136 ust. 1 u.g.n. z trescia art. 47 ust. 4 u.g.g. Sad Okregowy podzielit poglad, ze w obecnym
stanie prawnym aktualno$¢ zachowalo orzecznictwo Sadu Najwyzszego przyjete w ramach wykladni art. 47 ust. 4
u.g.g., w ktérym dominuje zapatrywanie, ze przez "uzycie nieruchomo$ci na inne cele" nalezy rozumieé nie tylko
gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci i fizyczne jej wykorzystanie, ale takze rozporzadzenie nieruchomoscia w
drodze czynnoSci prawnej, w wyniku ktérej wlasnosé przechodzi na inng osobe albo na inng osobe przechodzi prawo
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci. (por. wyroki: z dnia 8 sierpnia 2001 r., I CKN 1102/98, nie publ.; z dnia
15 lutego 2002 r., III CKN 543/00, nie publ.; z dnia 21 lipca 2008 r., III CSK 19/08, OSNC - ZD 2009, Nr 1, poz. 19).

Art. 69 ust. 1 u.g.g. w zakresie, w jakim zakazywal uzycia nieruchomosci na inny cel niz ten okreSlony w decyzji w
istocie nie zawieral sankcji, a zatem nie statuowal negatywnych konsekwencji, ktére moglby ponie$é¢ adresat w razie
zachowania niezgodnego z jego dyspozycja. W taki sam sposob skonstruowana zostala takze norma art. 136 u.g.n.

Oznacza to, ze gmina, jezeli nie powiadomi poprzedniego wladciciela o mozliwosci zwrotu wywlaszczonej
nieruchomoéci i nie dokona zwrotu w warunkach uzasadniajacych taka czynno$¢, nie moze by¢ obciazona niejako
automatycznie konsekwencja niewazno$ci umowy rozporzadzajacej wywlaszczong nieruchomoscia.

Sad pierwszej instancji wprawdzie przyznal, ze w judykaturze prezentowany byl poglad, wedle ktérego takie
rozporzadzenie w drodze czynnoSci prawnej, naruszajace jednoczeénie przewidziany w art. 136 u.g.n. zakaz uzycia
wywlaszczonej nieruchomoéci na inny cel niz wskazany w decyzji wywlaszczeniowej, jest niewazne w mysl art. 58 § 1
k.c. (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 8 sierpnia 2001 r., I CKN 1102/98; z dnia 15 lutego 2002 r., III CKN
543/00; z dnia 9 lipca 2009 r. III CSK 182/09), lecz w licznych orzeczeniach Sadu Najwyzszego mozna dominuje
odmienne stanowisko. Przykladowo w uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r. w sprawie III CZP 19/87 Sad wskazal,
ze ,umowa, na mocy ktorej Skarb Panstwa oddal wywlaszczony grunt osobie fizycznej w uzytkowanie wieczyste z
naruszeniem powinnosci zwrotu tego gruntu na rzecz poprzedniego wlasciciela albo jego nastepcy prawnego (art. 74
ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci - Dz. U. Nr 22, poz.
99), nie jest — sama przez sie niewazna (art. 58 § 1 k.c.)”. Por. takze wyrok SN z 21 czerwca 2007 r., IV CSK 81/07
OSNC-ZD nr B poz. 40; wyrok SN z dnia 7 marca 2013 r., IV CKN 1842/00, wyrok SN z dnia 25 marca 2004 II CK
268/03, uchwata SN z dnia 21 grudnia 2006 r., III CZP 121/06, a takze uchwala SN z 15 wrzeénia 2015 r., III CZP
107/14, OSNC 2016/2/16).

Poddajac ocenie oba przedstawione stanowiska, Sad Okregowy podkreslil, ze pierwsze z nich prowadzi de facto do
usankcjonowania przepisu art. 136 u.g.n. w przypadku jego naruszenia; sankcja ta byloby stwierdzenie niewaznosci
czynnoSci prawnej, ktorej dokonanie ubezskutecznilo prawo wlasciciela wywlaszczonej nieruchomosci do jej zwrotu.

Analizujac prawidlowo$é takiego rozwigzania, Sad uznal, Ze sankcja niewazno$ci umowy nie ma dostatecznych
podstaw.

Sankcjonowane powinno by¢ bowiem zachowanie adresata normy, a nie strony, ktora z tym adresatem laczy stosunek
prawny w drodze zawartej umowy. Stwierdzenie bezwzglednej niewaznoéci umowy dotyka bowiem nie tylko gmine, ale



i osobe trzecia, ktora w chwili zawarcia umowy dzialala w dobrej wierze, a zatem mogta nie wiedzie¢ o przystugiwaniu
pierwotnemu wlascicielowi prawa do zwrotu.

Sad podkreslil, ze wprawdzie sporna umowe miedzy pozwanymi zawarto dopiero 16 wrzes$nia 1998 r., niemniej
oddanie J. J. i P. P. gruntu w uzytkowanie wieczyste nastapito juz w 1989 r. Pozwani nie byli przy tym $wiadomi
wszczecia przez organ postepowania w przedmiocie zwrotu nieruchomosci.

Wysylane przez J. J. monity z dnia 4 lipca 1995 r. i 2 stycznia 1996 r., kierowane do Zarzadu Gminy W. — T., dotyczyly
zadania ,przy$pieszenia zalatwienia spraw formalnych” zwiazanych z realizacja Decyzji (...)i (...). Pozwana bowiem
dazyla do realizacji swojego uprawnienia i usuniecia stanu niepewnoéci wobec pozostawania przez (...) W. w zwloce
z wykonaniem swojego zobowigzania.

Podkreslil, ze obowiazek zrealizowania prawa wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomosci powstaje poza
treScia czynno$ci prawnej zawieranej przez gmine z osoba trzecia. Umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego
mieszczaca sie w granicach kompetencji wlasciciela (tu: Gminy W. T.), zawarta we wlasciwej formie, regulujaca
prawa i obowiazki obu stron w sposéb zgodny z prawem, nie moze by¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c. uznana za
niewazng wylgcznie z tej przyczyny, ze jedna ze stron (gmina) naruszyla swoje obowigzki wobec innego podmiotu
(wywlaszczonego wlasciciela), nawet jezeli obowigzki te wynikaja z ustawy.

Artykut 58 § 1 k.c. ma na wzgledzie sprzeczno$c treéci i celu danej czynnosci z ustawa. Tres$é czynnoéci prawnej odnosi
sie do tresci zlozonych o$wiadczen woli, ktore konstytuuja dana czynno$é prawna. Innymi stowy, tre$¢ czynnosci
prawnej stanowi istotny element kreujacy czynno$¢ prawna, w ktorej znajduja wyraz wylacznie decyzje uczestnikow
czynno$ci prawnej (por. uchwala SN z dnia 30 maja 1990 r., III CZP 8/90, OSNCP 1990, nr 10-11, poz. 124, wyrok
SN z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83, i z dnia 18 kwietnia 2013 r., I CSK 557/12,
OSNC 2014, nr 2, poz. 13). Zdaniem Sadu, nalozony na wywlaszczyciela obowigzek respektowania prawa osoby trzeciej
(wywlaszczonego), nieoddzialywujacy bezposérednio na treséi cel czynnosci prawnej, nie mieSci sie w zakresie regulacji
art. 58 § 1 k.c.

W konsekwencji tych rozwazan, Sad wylaczyl przypisanie skutkom naruszenia obowiazku zawartego w art. 136 u.g.n.,
sankcji niewaznosci umowy.

Powyzszego nie zmienial rowniez zarzut strony powodowej co do zlozenia przez przedstawiciela Gminy W. — T.
o$wiadczenia, z ktérego wynikalo, ze stan prawny spornej nieruchomoéci nie ulegt zmianie.

W ocenie Sadu pierwszej instancji o§wiadczenie to, zawarte w spornej umowie, nie narusza zasady zaufania obywatela
do panstwa i ustalonych przez niego zasad, umowa nie jest takze sprzeczna z zasadami wspélzycia spolecznego, a
tym samym niewazna. Zawierajac umowe w przedmiocie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste pozwani J. J. i
P. P. dzialali w dobrej wierze, pozostajac w przekonaniu, ze w ten sposéb jedynie konstytuuja nabyte przez nich w
1989 r. prawo do korzystania z prawa wieczystego uzytkowania na tej nieruchomogci. Sporna dziatka, ktéra od 1992
r. stanowila — w oparciu o decyzje Wojewody (...) — wlasno$¢ D. Gminy P., na podstawie art. 36 ust.1 ustawy z dnia 25
marca 1994 r. o ustroju (...) W. zostala nastepnie przekazana Gminie W. T.. Wobec takich decyzji administracyjnych,
znajdujacych réwniez podstawe w aktach prawnych, tj. ustawie z dnia 25 marca 1994 r. o ustroju (...) W., nie
sposéb bylo zarzuci¢ przedstawicielowi Gminy W. — T. zlozenie (podczas zawarcia umowy z 1998 r.) o§wiadczenia
niezgodnego z prawda, a tym samym takiego, ktére prowadzitoby do pokrzywdzenia spadkobiercow wywlaszczonego
wlasciciela.

Sad wskazal, ze orzecznictwie Sadu Najwyzszego formula "sprzeczno$¢ czynno$ci prawnej z ustawg" jest
interpretowana w pewnych przypadkach szerzej niz tylko z uwzglednieniem treSci lub celu czynnosci. Takie
poszerzone podejScie do elementdéw czynnos$ci prawnej Sad Najwyzszy prezentuje w sytuacjach, w ktérych dochodzi
do naruszen normatywnie uksztaltowanych procedur czynnoSci prawnych, np. w postepowaniu przetargowym. W
uchwale z dnia 15 wrze$nia 2015 r., sygn. akt III CZP 107/14 (LEX nr 1789153) Sad Najwyzszy wskazal, ze stosujac
rozszerzajaca wykladnie nalezy uwzgledni¢ nie tylko takie warto$ci jak porzadek publiczny, ale i interesy kazdej ze



stron czynno$ci prawnej, a takze proporcjonalnosé sankcji w stosunku do dokonanego naruszenia. Ostatecznie uznal,
ze wla$ciwg sankcja jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawecza.

Prawo do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci (roszcezenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci) ma charakter
majatkowy, zatem niemozno$¢ zrealizowania tego prawa musi by¢ traktowana jako szkoda majatkowa (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2005 r., I CK 130/05, nie publ.).

Sad Okregowy za bez znaczenia uznal zarzut powodéw, co do naruszenia art. 34 u.g.n., wedle ktérego prawo
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, ktéra gmina uznala za zbedna dla celow wywlaszczenia, przystuguje m.in.
nastepcy prawnemu wlasciciela zbywanej nieruchomosSci, o ile zostala ona przejeta przed dniem 5 grudnia 1990
r. Prawo pierwszenistwa w nabyciu realizowane jest wtedy, gdy publiczny wlasciciel nieruchomosci zdecyduje sie
zby¢ nieruchomo$é. Ma woéwczas obowigzek zawiadomié zgodnie z art. 34 ust. 4 u.g.n. osoby uprawnione, z mocy
omawianego przepisu, o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci i sposobie skorzystania z tego
pierwszenstwa.

Stosownie do treSci art. 34 ust. 4 u.g.n. w wersji obowiazujacej w dacie oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste, powodowie powinni by¢ zawiadomieni na piSmie o przeznaczeniu nieruchomos$ci do zbycia oraz o
przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem zlozenia wnioskow o nabycie w
terminie okre$lonym w zawiadomieniu. Termin ten nie mogl byé krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.

W przedmiotowej sprawie takie zawiadomienie nigdy nie zostalo do powodéw wystosowane. A niewystarczajgce
bylo jedynie poprzestanie na wywieszeniu w budynku gminy wykazu nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w uzytkowanie wieczyste, bowiem Owczesna treS¢ omawianego przepisu nakladala obowigzek pisemnego
(bezposredniego) poinformowania os6b, ktorym przystuguje prawo pierwszenstwa.

Na tle ustalonego stanu faktycznego, Sad zaznaczyl, iz wprawdzie warunek ten nie zostal spetniony, lecz skutkiem
naruszenia tego przepisu niewatpliwie nie jest niewazno$¢ czynno$ci prawnej, tj. umowy zawartej miedzy pozwanymi.

Jednocze$nie wbrew twierdzeniom pozwanych, Sad nie znalazl podstaw do zastosowania art. 229a u.g.n., ktéry
wskutek wyroku Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie K 6/05 utracil swojg moc z dniem 9 kwietnia 2008 r. Przepis
ten byl dodany do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dopiero w dniu 22 wrzeénia 2004 r., a obowiazywal od 9
grudnia 2004 r., a zatem po okresie, w ktérym doszlo do zawarcia miedzy pozwanymi umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Od wyroku tego apelacje wniesli powodowie.

Zaskarzyli orzeczenie Sadu Okregowego w calo$ci zarzucajac mu naruszenie prawa materialnego — art. 58 § 1 k.c.
w zw. z art. 136 ust. 11 2 u.g.n., poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze niezawiadomienie bylego
wlasciciela o zamiarze uzycia wywlaszczonej nieruchomosci na inny cel niz okre$lony w decyzji wywlaszczeniowej, nie
skutkujg sankcjg niewazno$ci umowy z 16 wrze$nia 1998 r.

Whiesli o zmiane tego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa poprzez ustalenie niewazno$ci umowy z dnia 16 wrze$nia
1998 r. pomiedzy Gming W. — T., a J. J. i P. P. oraz o zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W niekwestionowanym przez apelacje stanie faktycznym, Sad Okregowy dokonal wnikliwej oceny prawnej i
ostatecznie trafnie uznal, ze powddztwo podlega oddaleniu, albowiem wadliwo$¢é, w postaci naruszenia prawa



powodow do zwrotu wywlaszczonej nieruchomogci, nie pociagata skutku w postaci bezwzglednej niewazno$ci umowy
7 16 wrze$nia 1998 r., ktorej beneficjentami stali sie pozwani — J. J. i P. P..

Sad pierwszej instancji szeroko opisal wyrazane w judykaturze Sadu Najwyzszego poglady w tym zakresie, zaréwno
te pod rzadami u.g.g., jak i u.g.n.

Jednocze$nie ostatecznie podzielil to stanowisko, ktére najpelniej wyrazilo uzasadnienie uchwaly sktadu siedmiu
Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzeénia 2015 r. (III CZP 107/14).

Jakkolwiek orzeczenie to odnosilo sie do naruszen prawa bylego wlasciciela do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
pod rzadami u.g.g, w sytuacji niewykorzystania jej na cel wskazany w decyzji o wywlaszczeniu, poprzez rozporzadzenie
nig na rzecz osoby trzeciej, niemniej teza tej uchwaly ma odpowiednie zastosowanie takze wobec naruszenia
przepiséw u.g.n., wskazanych w apelacji. Stanowi ona, ze umowa sprzedazy wywlaszczonej nieruchomosci oraz
umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego na takiej nieruchomosci nie sg niewazne z powodu ich zawarcia z
naruszeniem art. 69 ust. 11 art. 47 ust. 4 u.g.g.

Odpowiednio, nie jest niewazna umowa przedmiotowa, z dnia 16 wrzeSnia 1998 r. o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie wlasnoéci budynkow, na podstawie art. 208 u.g.n., mimo, ze usprawiedliwiony okazal sie
zarzut naruszenia art. 136 i art. 137 u.g.n.

Juz tylko na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze apelacja nie zarzuca, ze umowa ta naruszala przestanki materialnoprawne
art. 208 u.g.n. i naruszen takich nie dostrzega takze Sad Apelacyjny, poza tym zasadniczym zastrzezeniem, ze przepis
ten nie uchybial prawu powodoéw, wynikajacemu z art. 136 i art. 137 u.g.n.

Sad Najwyzszy rekonstruujac norme prawng zakodowana w art. 47 ust. 4 u.g.g w zwiazku z art. 69 u.g.g. (odpowiednio
— art,, 136 ust. 1i 2 u.g.n. w zw. z art. 137 u.g.n.) uznal, ze hipoteza dekodowanej z nich normy wskazuje jako
adresata Skarb Panstwa albo gmine, a dyspozycja okresla zachowanie tego adresata. Zachowanie to nie polega jednak
na obowigzku przestrzegania zakazu uzycia wywlaszczonej nieruchomoéci na inny cel niz cel wywlaszczenia, a wiec
na powstrzymywaniu sie z takim jej uzyciem, ale polega na obowiazku poinformowania bylego wlasciciela lub jego
nastepcy o mozliwoS$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci z powodu zbednoéci na cel wywlaszczania, co ma miejsce
takze wtedy, gdy z powodu tej zbedno$ci adresat normy zamierza nieruchomosé¢ sprzedac¢ lub ustanowié¢ prawo
uzytkowania wieczystego (tu: zadysponowac stosownie do roszczenia przyznanego osobie trzeciej w ustawie — dop. SA)
oraz na obowigzku zwrocenia nieruchomosci w razie wyrazenia takiej woli przez uprawnionego. Tak zrekonstruowana
norma wskazuje wiec, ze ustawa udzielala ochrony wywtaszczonemu wilascicielowi i przystugujacemu mu roszczeniu,
nie wprowadzila natomiast ograniczenia kompetencji wlasciciela w wykonywaniu uprawnien wynikajacych z art. 140
k.c., to jest nie odjela wlascicielowi kompetencji do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig. Nie wprowadzila tez
ustawowej sankcji niewaznosci.

Dostrzegl to Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 kwietnia 1987 r., III CZP 19/87 (OSNC 1988, nr 7-8, poz. 96),
wskazujac na zwigzanie, w oznaczonej ustawa sytuacji, powinnoéci zwrotu nieruchomosci z uprawnieniem wiasciciela
do zadania przywr6cenia mu wlasnosci.

Taka relacja miedzy obowigzkiem a stanowigcym jego korelat uprawnieniem pozwolila Sgdowi Najwyzszemu powstala
relacje prawna, ujeta w ramy powolanych przepisow, potraktowac jako wzgledng.

A skoro opisana norma (i norma u.g.n.) nie zawiera sankcji w razie zachowania niezgodnego z dyspozycja, a wiec
jakie konsekwencje poniesie Skarb Panistwa albo gmina, jezeli nie powiadomi poprzedniego wlasciciela o mozliwosci
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci i nie dokona zwrotu w warunkach to uzasadniajgcych, zastosowanie sankcji z
art. 58 § 1 k.c. musialoby znajdowac dostateczne podstawy, ktorych tu zabraklo.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, wynikajacym z uchwaly 7 sedziéw z 2015 r., ktéra Sad Apelacyjny podziela,
sankcjonowane powinno byé zachowanie adresata normy, tymczasem stwierdzenie bezwzgledniej niewaznosci



umowy dotyka nie tylko Skarb Panstwa lub gmine, ale i druga strone umowy, jaka jest osoba trzecia, z reguly - w
dobrej wierze (co ustalit Sad Okregowy), ktéra nie wie o przyslugiwaniu pierwotnemu wlascicielowi prawa do zwrotu
nieruchomoéci.

Umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego mieszczaca sie w granicach kompetencji wlasSciciela, zawarta we
wladciwej formie, regulujac prawa i obowiazki obu stron w sposéb zgodnie z prawem, chociaz z naruszeniem prawa
zwrotu, nie moze by¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c. uznana za niewazna z powodu naruszenia przez jedna ze stron jej
obowigzkéw wobec osoby trzeciej, nawet jezeli obowigzki te wynikajg z ustawy.

Artykut 58 § 1 k.c. stanowigc o niewazno$ci czynnoéci prawej z powodu jej sprzecznoéci z ustawa, ma na wzgledzie
sprzeczno$c trescei i celu tej czynnodci z ustawa. Tre$é czynnoéci prawnej odnosi sie do treéci ztozonych o$wiadczen
woli, ktére konstytuuja dang czynno$¢ prawna. Innymi slowy, tre$¢ czynnosci prawnej stanowi istotny element
kreujacy czynno$é prawng, w ktorej znajdujg wyraz wylacznie same decyzje uczestnikéw czynno$ci prawnej (por.
uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., III CZP 8/90, OSNC 1990,
nr 10-11, poz. 124 oraz uzasadnienia wyrokéw Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 ., V CKN 1029/00, OSNC 2001,
nr 6, poz. 83, i z dnia 18 kwietnia 2013 r., II CSK 557/12, OSNC 2014, nr 2, poz. 13). Nie ulega wiec watpliwosci, ze
nalozony na wywlaszczyciela obowiazek respektowania prawa osoby trzeciej (wywlaszczonego), nie oddzialywujacy
bezposrednio na tresc i cel czynno$ci prawnej; nie miesci sie w zakresie regulacji art. 58 § 1 k.c.

Trafnie zwrécil uwage takze Sad Okregowy, a co wynika z powolywanej uchwaly Sadu Najwyzszego, ze nie mozna
nie dostrzegaé, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego formula ,sprzeczno$é czynno$ci prawnej z ustawy” bywa
interpretowana w pewnych przypadkach szerzej niz tylko przez pryzmat tresci lub celu czynno$ci. Sa bowiem sytuacje,
w ktoérych, przy braku sankcji wskazanej przez ustawodawce, taka sankcja, dla zapewnienia porzadku prawnego, moze
i powinna by¢ wyinterpretowana przy uwzglednieniu innych okoliczno$ci. Niemniej, rozwazajac, czy rozszerzajaca
wykladnia powinna by¢ zastosowania w razie zawarcia umowy z naruszeniem prawa poprzedniego wlasciciela do
zwrotu wywlaszczonej nieruchomoscei, SN uwzglednial nie tylko pewne trwale wartoSci, takie jak porzadek publiczny,
ale i interesy kazdej ze stron czynno$ci prawnej, a takze proporcjonalno$¢ sankcji w stosunku do dokonanego
naruszenia. Podkreslil, ze oddzialywanie na autonomie woli stron za pomoca sankcji niewaznoéci bezwzglednej
powinno by¢ wyjatkowe, ze wzgledu na jej nadrzedny charakter w obszarze prawa prywatnego.

Naruszenie nakazu okre$lonego zachowania wynikajacego z ustawy, skierowanego tylko do jednej ze stron, nie
wplywajacego na tre$é i cel czynno$ci prawnej, wymagala oceny, czy dla takiego naruszenia sankcja niewaznosci jest
proporcjonalna, przy uwzglednieniu celu naruszonej normy. Zasada proporcjonalno$ci w najszerszym zakresie odnosi
sie dzialalnosci prawotwdrczej panstwa, czego dowodzi brzmienie art. 31 ust. 3 Konstytucji, ale obejmuje takze sfere
stosowania prawa, m.in. przez sady cywilne.

Dokonujac z tego punktu widzenia wartoSciowania prawa do zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci jako przedmiotu
ustawowej ochrony, Sad Najwyzszy wskazal, Zze prawo to jest niewatpliwie chronione przez pryzmat zasady ochrony
wlasnoS$ci prywatnej — wyrazonej w art. 21 ust. 1 w zwigzku z art. 20 Konstytucji. Ochrony prawa wlasno$ci dotyczy
takze art. 64 ust. 1 Konstytucji; przewiduje on, ze kazdy ma prawo do wlasno$ci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia.

Jednak na te zasady, w celu ochrony nabytego prawa, moze skutecznie powolywac sie takze jego nabywca, w tym
uzytkownik wieczysty; nabyte bowiem przez niego prawo jest w zakresie stopnia udzielonej w Konstytucji ochrony
réwnowazne ochronie danej prawu pierwotnego wlasciciela.

Z tego zapewne wzgledu ustawodawca nie uznal za wlasciwe przypisanie w ustawie naruszeniu przez czynno$¢ prawng
prawa do zwrotu sankcji niewaznoSci.

Roéwnowazno$é zakresu ochrony powoduje, ze z punktu widzenia nabywcy sankcja niewazno$ci umowy nie jest
proporcjonalna. Sankcja ta nie chroni tez w sposob wlasciwy interesu panstwa, ktore jest zainteresowane w utrwalaniu
zaufania obywateli i ich przekonania, ze dziala w granicach i na podstawie przepisé6w prawa. Niewazno§¢ prowadzi w



takim przypadku do przekroczenia celu sankcji, jakim jest dazenie do realizacji stusznosci i sprawiedliwos$ci w prawie;
podwaza takze bezpieczenstwo obrotu.

Ocene powyzszg podziela takze Sad Apelacyjny w skladzie niniejszym.

Reasumujgc, Sad pierwszej instancji dokonal poprawnej wykladni powolanych w apelacji przepiséw i zasadnie uznal,
ze nie zachodzi w sprawie bezwzgledna niewazno$¢.

Wilasciwa sankcja jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, o ktorej bedzie orzekal wlasciwy sad cywilny w sprawie
dotyczacej ewentualnego odszkodowania.

Prawo do zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci (roszczenie o przeniesienie wilasno$ci nieruchomos$ci) ma
niewatpliwie charakter majatkowy; zatem niemozno$¢ zrealizowania tego prawa musi by¢ traktowana jako
szkoda majatkowa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2005 r., I CK 130/05). De lege lata
podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej za szkode podmiotu, ktéry zawarl umowe z naruszeniem prawa
wywlaszczonego wlasciciela do zwrotu nieruchomosci nalezy upatrywaé w przepisach kodeksu cywilnego o deliktowe;j
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.

Z tych wzgled6éw, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 i art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 105 k.p.c.,
zasadzajac na rzecz pozwanych koszty zastepstwa procesowego w stawce minimalnej obowiazujacej w dacie wlasciwej
dla zainicjowania postepowania apelacyjnego.

SSA Dorota Markiewicz SSA Roman Dziczek SSO (del.) Bernard Chazan



